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Titel der Masterarbeit:

Gehobene Buroimmobilien in Toplagen Frankfurts

Nutzerpraferenzen und Platzierungshorizont

Zielstellung

Die schwierige Situation am Immobilienmarkt und die Tatsache, dass sich zunehmend methodische
Grundlagen auch in der Immobilienwirtschaft durchsetzen, ist Anlass fir das Thema dieser Arbeit.
Untersuchungen fur das Topsegment des Buroimmobilienmarktes unter Aspekten zukunftiger Nutzer-
bedurfnisse liegen derzeit nicht vor. Frankfurt am Main wird als Untersuchungsraum ausgewahlt, da
Frankfurt Gber einen der bedeutendsten Buro-immobilienmarkte Europas
verfugt. Das Ziel der Arbeit ist die Ermittlung eines Platzierungshorizontes
und die Herausarbeitung kinftiger Nutzeranforderungen fur gehobene
Buroimmabilien in Toplagen Frankfurts.
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Vorgehen

Diese Arbeit gibt einen vergleichenden Uberblick tiber wirtschaftliche Eckdaten Deutschlands und
Frankfurts in ihrer Entwicklung. Die Darstellung zyklischer Entwicklungen im allgemeinen
Wirtschaftsgeschehen leitet Uber zum Verhalten der Marktakteure in der Immobilienwirtschaft. Vor
diesem Hintergrund werden Wirtschaftsdaten Deutschlands und immobilienwirtschattliche Daten
Frankfurts auf Interdependenzen mittels Korrelationsanalysen gepruft.

Unter Einbeziehung von Beschaftigungsquoten und Flachenkennziffern e =
ergibt sich eine Nachfrageprognose flr den Spezialmarkt der gehobe- e e

nen Buroimmobilien Frankfurts. Es schlieft sich eine Angebotsanalyse - - i

inklusive einer vertieften Konkurrenzanalyse an. Angebot und Nach- o
frage werden mit Hilfe der Szenarientechnik als Worst-, Best- und
Realistic-Case gegenibergestellt, um den Platzierungshorizont zu be- ' | o
stimmen. Die nachhaltige Projektentwicklung ist der zweite Schwer-
punkt dieser Arbeit. Um in schwierigen immobilienwirtschaftlichen -
Zeiten einen Wettbewerbsvorteil gegenlber Mitbewerbern zu erhalten, e
ist das Wissen um die Nutzeranforderungen von groB3em Vorteil.

Die zukunftigen Nutzerbeddrfnisse im Bereich gehobener Buroimmo-
bilien wurden uber Experteninterviews und Primarbefragungen von e ————
zukunftigen Nutzern des gehobenen Segments ermittelt. e bl

Ergebnis

i 8 3%

Die Veranderung des Bruttoinlandsprodukts wird als Indikator fur die o . o . 'm‘”" .
Birobeschéftigtenentwicklung identifiziert. Auf dieser Grundlage wird | = B “wlil =
eine Burobeschaftigtenprognose erstellt. Der Platzierungshorizont far #f !_,» & ﬁf v ‘ﬁf s
kunftige Projektentwicklungen in Toplagen Frankfurts ergibt sich im s s ¢
Ergebnis des Realistic-Case der entwickelten Szenarien fur den Zeit-

raum ab dem Jahr 2009. Bei dieser Zeitspanne der Vorhersage sind die Unsicherheiten der Ange-

bots- und Nachfrageprognosen zu beachten. Bei Nutzerbedurfnissen ist eine Vielzahl von Trends
festzustellen. Diese beziehen sich zum einen auf ein gesteigertes Bedurfnis nach Ausstattung und
Serviceleistungen sowie auf die fortschreitende Integration von IT-Technologien, wie beispielsweise

die der Wireless LAN Technologie, die sich auf die bauliche Struktur der Immobilien auswirken wird.
Zukunftige Projektentwicklungen erfordern gerade in der derzeit sehr angespannten Situation insbe-
sondere im Hochpreissegment der Buroimmaobilien in Frankfurt ein Uberlegtes Vorgehen. Kunftige
Platzierungen von Buroimmobilien in Toplagen Frankfurts sollten nach den perspektivischen Aussa-

gen der von uns entwickelten Szenarien zwischen 2008 und 2015 durchgefuhrt werden. Einen wes-
entlichen Einfluss auf die Marktchancen der eigenen gehobenen Blroimmobilie werden Projekt-
entwicklungen Dritter haben, die in den nachsten funf Jahren realisiert werden. Da das Entwicklungs-
verhalten Dritter ein, wie in den Szenarien erkennbar, schwer voraussehbarer Faktor ist, ist dieser
wichtigsten EinflussgroBe auf den Platzierungshorizont besonderes Augenmerk zu schenken. Vor

dem Hintergrund der Ergebnisse des Realistic-Case-Szenarios empfehlen wir, die Entwicklung einer
gehobenen Buroimmobilie in Toplagen Frankfurts mit einem mittleren Flachenangebot im funf-

stelligen m2-Bereich nicht vor 2009 abzuschlieBen und am Markt zu platzieren. Hierbei ist zu beach-

ten, dass aufgrund der zu diesem Zeitpunkt vorhandenen Konkurrenzflachen mit der dann aktuellen
Marktmiete zu kalkulieren ist. Um das Ziel der nachhaltigen Projektentwicklung umsetzen zu kénnen,

sind die in dieser Arbeit aufgezeigten Veranderungen der Anforderungen aufzugreifen und in neue
Entwicklungen zu implementieren. Am Anfang einer Projektentwicklung ist unter den genannten

Aspekten mit Blick auf die fokussierte Zielgruppe eine Abwagung zwischen den zu integrierenden
Ausstattungen und Services und den hiermit verbundenen Kosten vorzunehmen. Die frihzeitige Ein-
grenzung der Zielgruppe ermoglicht eine Optimierung der Ausstattung und somit eine Kostenredu-
zierung. Hierbei ist zwischen Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit abzuwagen.

Ausblick

Mit Blick auf die Lebenszeit einer Blroimmobilie wird die demographische Entwicklung zukuinftig
weiter an Bedeutung gewinnen, da auch die Zahl der Burobeschaftigten zwischen 2010 und 2020
ihren Héhepunkt erreichen und anschlieBend langsam, aber stetig abnehmen wird. Charakteristisch
fur die aktuelle und zukunftige Marktverfassung bei Buroimmobilien wird laut Aussage der Experten
ein erhéhter Sockelleerstand in Burohochburgen wie Frankfurt sein. Um eine Risikominimierung bei
der Vermarktung zu erreichen, steht somit aus Investorensicht die Wettbewerbsfahigkeit und die
Nachhaltigkeit einer rentablen Nutzung von Buroimmobilien im Mittelpunkt. Marktdynamik entsteht
daher durch Nutzeroptimierung im Angebot, um auch in Krisenzeiten Abnehmer zu finden. Nur die
uneingeschrankte Orientierung an den Nutzerbedurfnissen verschafft einer Blroimmobilie den be-
notigten Marktvorteil gegenuber den Konkurrenzobjekten und bietet auch in angespannten immo-
bilenwirtschaftlichen Zeiten die Gewabhr, sie am Markt platzieren zu kénnen.

Die rasante Weiterentwicklung verschiedenster Technologien wird Einfluss

auf die Nutzerbedurfnisse und somit auch auf die Strukturen zukinftiger o
(Gebaude haben und die Anforderungen an die Buroimmobilie der Zukunft agenda ' E
pragen.



